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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.V1.743.31.2013.KHZ
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 31 maja 2013 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami) oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jednolity tekst Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6zniejszymi zmianami), stwierdzam niewazno$¢
uchwaly Nr XXXI11/252/2013 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich w sprawie uchwalenia zmiany miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie we wsi Warmatowice w rejonie
ul. Btlotnickiej.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 kwietnia 2013 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich, dziatajac na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, podjeta uchwale Nr XXXI11/252/2013 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego gminy Strzelce Opolskie we wsi Warmatowice w rejonie ul. Blotnickiej. Wyzej wy-
mieniona uchwata wptyngta do organu nadzoru 30 kwietnia 2013 r. w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami
prawnymi na podstawie art. 90 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r.
Nr 142 poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami).

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 23 maja 2013 r., na podstawie art. 61
§ 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 98,
poz. 1071 ze zmianami) w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomil Przewodnicza-
cego Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich o wszczgciu z urz¢du postgpowania nadzorczego.

Wszczecie postegpowania nadzorczego nastapito z powodu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 12, ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.), po-
przez ustalenie 0% stawki renty planistycznej dla obszaréw UP, US, KDL, R1, R2, i W uj¢tych w ww. planie.

Wojewoda Opolski zapewnit organom Gminy Strzelce Opolskie mozliwo$¢ czynnego udziatu w prowadzo-
nym postgpowaniu, poprzez sktadanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych w wyzej wymienionym pi$mie
zarzutow.

Zgodnie z art. 15 ust. 12 ustawy planistycznej w planie miejscowym okres$la si¢ obowiazkowo stawki pro-
centowe, na podstawie ktorych ustala si¢ wysoko$¢ oplaty adiacenckiej z tytutu ewentualnego wzrostu wartosci
nieruchomosci. Podstawa ustalenia stawki procentowej jest prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia planu.
Zgodnie z § 4 pkt 13. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymagane-
go zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)
stawki procentowe, o ktorych mowa powyzej, powinny zawiera¢ sie w przedziale 0% - 30% i dotyczy¢ wszyst-
kich terenoéw, okreslonych w projekcie planu, przy czym ich wielko$¢ moze by¢ roézna dla poszczegdlnych te-
rendw lub grup terenow.

Ustalenie zerowej wartosci stawki procentowej lub odstapienie od pobrania optaty moze nastapi¢ jedynie
w wyjatkowych sytuacjach oraz po spetieniu jednego z trzech ponizej okre$lonych warunkow (wyrok WSA
we Wroctawiu z 30 stycznia 2012 r. sygn. II SA/Wr 759/11):
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1) mozliwe jest wykazanie, Zze nie nastapi wzrost wartosci nieruchomosci potozonych na terenie objetym
zmiang planu miejscowego;

2) przeznaczenie tych terenéw jest zbiezne z dotychczasowym ich wykorzystaniem i ich funkcja spoteczno—
gospodarcza;

3) tereny ujete w planie stanowia wiasnos$¢ lub sa w uzytkowaniu wieczystym gminy, ktérej rada ten plan
uchwala.

W pozostatych przypadkach okreslenie stawki procentowej (powyzej poziomu 0%) jest przyjmowane jako
zasada sporzadzania planow miejscowych.

Powyzsze potwierdza wyrok WSA w Krakowie z dnia 9 pazdziernika 2012 r. (I SA/Kr 1104/12) z ktérego
wynika, iz obowiazek ustalenia stawki renty planistycznej i wynikajacy z tego zakaz ustalenia tej stawki w wyso0-
kosci 0% lub zaniechanie jej ustalenia uznaé nalezy za zasadg sporzadzania planu miejscowego i - CO za tym idzie
- Ustalenie stawki w wysokosci 0% lub jej nieustalenie za naruszenie tej zasady skutkujace stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty w przedmiocie planu miejscowego.

Z analizy tresci badanej uchwaty przeprowadzonej przez organ nadzoru wynika, iz dla obszaréw MN1, MN2
oraz MNU ustalono stawke procentowa w wysokosci 25%, natomiast dla obszarow: UP, US, R1, R2, KDL,
KDR i W ustalona zostata stawka w wysokosci 0%.

Odnoszac si¢ do wyzej przywotanej pierwszej przestanki uzasadniajacej przyjecie zerowej stawki procentowej
I przyjmujac za podstawe jej ustalenia prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu stwierdzono co nastepuje.

Analiza finansowa — prognoza skutkow finansowych zostata przeprowadzona dla terendw oznaczonych
w prognozie skutkéw finansowych jako R i MN, czyli terené6w rolniczych i terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktorych przeznaczenie zostato opisane jako tereny ustug sportu wykorzystywanych rolniczo,
co nie jest tozsame z przeznaczeniem terenu oznaczonego jako R w obecnie zmienianym planie. Ponadto
w dotychczasowo obowiazujacym miejscowym planie (nr ZLIII/371/10 Rady Miejskiej w Strzelcach Opol-
skich z dnia 27 stycznia 2010 r.), teren ten jest oznaczony jako 1-US i 15-MN i przeznaczony na ustugi pu-
bliczne sportu i rekreacji oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Teren ten, tak okreslony w pro-
gnozie, nie jest tez tozsamy z przeznaczeniem 1-US w obowiazujacym planie, gdyz jego funkcja w planie zo-
stata opisana jako teren ustug publicznych sportu i rekreacji, natomiast nie jako teren ustug sportu wykorzysty-
wanych rolniczo, jak to zostato sformutowane w prognozie finansowej. W ocenie organu nadzoru analiza finan-
sowa zostala przeprowadzona dla zmiany przeznaczenia obszaré6w bedacych w dotychczas w uzytkowaniu
rolniczym R na tereny zabudowy mieszkaniowej MN, nie uwzgledniajac rzeczywistej zmiany funkcji terendw
z 1-US na MNI i R2, ktorych zmiana wartosci podlega¢ powinna kompleksowej analizie. Organ nadzoru
nie moze zgodzi¢ si¢ z wyjasnieniami gminy, iz teren oznaczony symbolem 1-US(R2) mozna traktowaé jako
teren ustug sportu wykorzystywanych rolniczo w zwiazku z jego faktycznym rolniczym uzytkowaniem, gdyz
na terenie tym obowiazuje funkcja okreslona w dotychczasowym planie, czyli 1-US - teren uslug publicznych
sportu i rekreacji.

W prognozie finansowej zostala zawarta jedynie zmiana aktualnego przeznaczenia i sposobu uzytkowania
z 1-US na teren oznaczony w projekcie planu jako MN-1, co moze mie¢ wplyw na wzrost warto$ci rynkowej
gruntow oraz na wysokos¢ potencjalnego dochodu gminy z tytutu optaty adiacenckiej.

Nie zostata natomiast uwzgledniona zmiana terenu z 1-US na teren oznaczony w projekcie planu jako R2,
co moze mie¢ wptyw na spadek warto$ci rynkowej gruntow i jednoczes$nie wplywa na wysokos¢ potencjalnych
kosztow ponoszonych przez gming wywotanych renta planistyczne;j.

Analiza finansowa nie wskazuje w pelni na wzrost lub spadek wartosci terenow w zwiazku z ich zmiana
przeznaczenia. Nie mozna zatem uznac, iz ta analiza pozwala przyjac¢ stawke procentowa na poziomie 0%.
Zatem w ocenie organu nadzoru analiza finansowa wykonana dla potrzeb miejscowego planu gminy Strzelce
Opolskie we wsi Warmatowice w rejonie ul. Blotnickiej nie zostala przeprowadzona w sposob wyczerpujacy,
zawiera sprzeczno$ci i nie dowodzi braku przysziego wzrostu wartosci nieruchomosci wywotanego zmiang
planu. Nie stanowi rowniez zrodta informacji o wysoko$ci warto$ci gruntu oznaczonego symbolem US w obo-
wiazujacym planie miejscowym.

Oceniajac druga przestanke przyjgcia zerowej stawki procentowej ustalono, iz przeznaczenie terenu ozna-
czonego symbolem R2 uleglo zmianie. Organ nadzoru nie moze zgodzi¢ si¢ z wyjasnieniami organu gminy,
iz przeznaczenie terenow oznaczonych symbolem R2 w stosunku do ustalen obowiazujacego planu nie ulegt
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zmianie. Pomimo, iz jak wynika z pisma wyjasniajacego z 27 maja 2013 r. (nr A.6721.12.141.2013), na terenie
oznaczonym symbolem US nie zostaly zrealizowane planowane tereny uslug sportu i rekreacji, a dotychczas
teren ten byl i nadal jest uzytkowany rolniczo. Dopiero na skutek dokonanej zmiany planu teren ten uzyskat
przeznaczenie rolnicze R2, co spowodowato faktycznie zmiang jego przeznaczenia.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwagg, iz zmiana przeznaczenia obszarow dotyczyta nie tylko powyzej opi-
sanych terenow oznaczonych symbolami: 1-US na MNI1 i R2, ale rowniez obszarow UO (terenow zabudowy
ustugowej — ustugi publiczne o$wiaty) - zmienionego czgsciowo na UP (teren ustug publicznych) oraz US
(terenu ustug sportu i rekreacji), a takze 8R (tereny rolnicze) i 2-W (teren ujscia wody) zmienionego na US,
oraz 6-U (terenow zabudowy ustugowej — ustugi komercyjne bytowe) i UI (teren zabudowy ustlugowej — ustugi
publiczne — Remiza Ochotniczej Strazy Pozarnej) na U (teren ustug komercyjnych).

Rzeczywiste przeznaczenie zostato zachowane jedynie w przypadku terenéw rolniczych oznaczonych sym-
bolem 8R (na R1), terenu 6 KDL - tereny drog klasy lokalnej na KDL teren drogi publicznej — droga lokalna.

Zachowania trzeciej przestanki nie potwierdza dokumentacja planistyczna, a w szczegdlnos$ci prognoza
skutkow finansowych, bowiem nie wynika z niej jednoznacznie, iz tereny ujg¢te w planie stanowia wtasnos¢ lub
sa w uzytkowaniu wieczystym gminy.

Podsumowujac prognoza skutkéw finansowych oraz wyjasnienia organé6w gminy nie dowodza braku wzro-
stu warto$ci nieruchomosci spowodowanej zmiang planu, a przeznaczenie obszarow w zmienionym planie jest
jedynie czgsciowo zbiezne z dotychczasowym przeznaczeniem i funkcja spoteczno — gospodarcza. Zatem
nie ma podstaw, aby uzna¢ za prawidlowe ustalenie stawki procentowej na poziomie 0%.

W odniesieniu do pisma wyjasniajacego przekazanego przez gming organ nadzoru zwraca uwagg, iz stoso-
wanie stawek procentowych renty planistycznej na poziomie 0,1 czy tez 1% nie moze by¢ oceniane z punktu
widzenia ponoszenia kosztow ustalenia wzrostu wartosci nieruchomos$ci. Winno si¢ przede wszystkim opieraé
na rzetelnym wypelnianiu obowiazkéw wynikajacych z zadan wlasnych gminy i z zasad przeprowadzania pro-
cedury planistycznej, a sygnalizowane ryzyka w tym zakresie powinny by¢ ujete w prawidlowo sporzadzone;j
przez rzeczoznawce¢ majatkowego prognozie skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego.

Przypominam, ze zasady sporzadzania planu miejscowego dotycza m.in. zawartosci aktu planistycznego (cze-
$ci tekstowej, graficznej, i innych zatacznikow) oraz zawartych w nim ustalen i standardow dokumentacji plani-
stycznej. W przypadku naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca nie wymaga, aby przed-
miotowe naruszenie miato charakter istotny. Zatem kazde naruszenie zasad sporzadzania ww. aktu planistycznego
powinno skutkowa¢ stwierdzeniem przez organ nadzoru niewazno$ci przyjetej w tej sprawie uchwaty.

Biorac pod uwagg ww. niezgodnos$¢ z prawem uchwaty Nr XXXI11/252/2013 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Strzelce
Opolskie we wsi Warmatowice w rejonie ul. Blotnickiej, orzeczono jak na wstepie.

POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2001 r.
nr 142, poz. 1591 ze zm.), w zwiazku z art. 54 ust. 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.), niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskar-
zone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 30 dni
od daty jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Marek Swietlik
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